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IPTAL DAVASININ KONUSU : 23.1.1998 giinlii, 4331 sayili "Tabii Afetlerden
Zarar Goren Vakif Taginmazlarin Afet Oncesi Kiracilarina Kiracilik Hakki Taninmasi ve
Devam Etmekte Olan Kira Sozlesmelerinin Sona Erdirilmesi ile Ilgili Olarak 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanuna Bir Ek ve Bir Gegici Madde Eklenmesine Dair
Kanun"un 2. maddesiyle 6570 sayil1 Yasa'ya eklenen "Gecici Madde 6"nin Anayasa'nin 2., 10.
ve 48. maddelerine aykirilig1 saviyla iptali ve yiiriirliigiiniin durdurulmasi istemidir.

1I- YASA METINLERI
A-Iptali Istenilen Yasa Kurah

4331 sayil1 Yasa'nin 2. maddesiyle, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanun'a
Eklenen "Gegici Madde 6" soyledir :

"GECICI MADDE 6.- Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin mazbut ve miilhak vakiflara ait
gayrimenkullere iligkin kira s6zlesmeleri, bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren ii¢ ay sonra
sona erer.

Bu siire icinde Vakiflar Genel Miidiirligli ve miitevellilerince rayi¢ veya emsal
bedellere uygun olarak yeni kira bedeli ve sartlari tespit edilerek kiraciya teblig olunur, aynm
zamanda bu bedel iizerinden gayrimenkulii kiralamak isteyen {i¢lincili sahislara uygun bi¢im ve
yontemlerle sartlar duyurulur.

Ikinci fikradaki sartlar1 kabul eden ya da daha fazla bedel teklif eden iigiincii sahislarin
varlig1 halinde eski kiracilarin en yiliksek bedel {izerinden birinci fikrada belirtilen ii¢ ay1 takip
eden otuz giin i¢inde yeni kira sézlesmesi yapmaya dncelikle haklar1 vardir.

Otuz giinliik siire i¢inde kira sézlesmesi imzalamayan ve gayrimenkulii de tahliye
etmeyen kiracinin tahliyesi, bu silirenin bitiminden sonra Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin
basvurusu {izerine baskaca tebligata gerek goriilmeden mahalli miilki amirlerinin karar1 ile
bir hafta iginde bosalttirilir. Idare ve yargi organlarina yapilacak basvurular, bu kararlarin yerine
getirilmesini durdurmaz.

Belirtilen kira bedeline karsi siiresi icinde dava acilmasi halinde, verilen karar
kesinlesinceye kadar Vakiflar Genel Miidiirliiglince tespit edilen yeni kira bedeli iizerinden
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O0deme yapilir. Dava sonucuna gore belirlenen kira bedeline gore kiraci lehine dogacak farklar,
takip eden aylara ait kira bedellerinden mahsup edilir.

Kira bedellerinin tespitine iligskin davalarda ilk ve eski kiranin toptan esya fiyatlarindaki
artis yiizdeleri nazara alinmaz.

Mahkeme kararnin kesinlesmesinden baslayarak otuz giin icinde mahkemece tespit
edilen kira bedeli tizerinden kiracinin yeni kira s6zlesmesi yapmaya hakk1 vardir.

Bu siire i¢inde sdzlesme yapmayan ve varsa birikmis kira farklarin1 6demeyen kiracinin
tahliyesi ilgili Icra Miidiirliigiinden talep edilir.

Yeni sozlesme ile akdolunan kira bedelleri, miiteakip kira donemlerinde gegen yilin ayni
ayia gore Devlet Istatistik Enstitiisiince belirlenen 12 aylik Toptan Esya Fiyat Endekslerinden
az olmamak iizere, rayi¢ veya emsal deger dikkate alinarak yiikseltilir."

B- Dayanilan Anayasa Kurallar
Dayanilan Anayasa kurallar1 sunlardir :

1- "MADDE 2.- Tiirkiye Cumhuriyeti, toplumun huzuru, milli dayanisma ve adalet
anlayisi iginde, insan haklarina saygili, Atatlirk milliyetciligine bagl, baslangigta belirtilen
temel ilkelere dayanan, demokratik, laik ve sosyal bir hukuk Devletidir."

2-"MADDE 10.- Herkes, dil, 1k, renk, cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi inang, din,
mezhep ve benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin kanun oniinde esittir.

Higbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz.

Devlet organlar1 ve idare makamlar biitiin islemlerinde kanun oniinde esitlik ilkesine
uygun olarak hareket etmek zorundadirlar."

i 3- "MADDE 48.- Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sézlesme hiirriyetlerine sahiptir.
Ozel tesebbiisler kurmak serbesttir.

Devlet, 6zel tesebbiislerin milli ekonominin gereklerine ve sosyal amaclara uygun
yiiriimesini, giivenlik ve kararlilik i¢inde ¢alismasini sagliyacak tedbirleri alir."

II-ILK INCELEME

Anayasa Mahkemesi Ictiiziigii'niin 8. Maddesi geregince, Ahmet N. SEZER, Giiven
DINCER, Hasim KILIC, Yalgin ACARGUN, Mustafa BUMIN, Sacit ADALI, Ali HUNER,
Litfi F. TUNCEL, Mustafa YAKUPOGLU, Fulya KANTARCIOGLU ve Mahir Can
ILICAK'!n katilimlariyla 24.3.1998 giinlinde yapilan ilk inceleme toplantisinda, dosyada
eksiklik bulunmadigindan isin esasinin incelenmesine, yiiriirliigii durdurma isteminin bu
konudaki rapor geldikten sonra karara baglanmasina oybirligiyle karar verilmistir.

IV-YURURLUGUN DURDURULMASI
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23.1.1998 giinlii, 4331 sayil1 Yasa'nin 2. Maddesiyle 6570 sayil1 Yasa'ya eklenen dava
konusu "Gegici Madde 6", 20.5.1998 giinlii, E: 1998/10, K: 1998/18 sayil1 kararla iptal
edildiginden, uygulanmasindan dogacak ve sonradan giderilmesi olanaksiz durumlarin ve
zararlarin 6nlenmesi ve iptal kararinin sonugsuz kalmamasi i¢in iptal kararinin Resmi Gazete'de
yayimlanacagi giine kadar maddenin yiiriirliigliniin durdurulmasina, 20.5.1998 giinii, Giiven
DINCER, Samia AKBULUT, Mustafa BUMIN, Sacit ADALI ve Liitfi F. TUNCEL'in
karsioylar1 ve oycokluguyla karar verilmistir.

V-ESASIN INCELENMESI

Davanin esasima iliskin rapor, dava dilekcesi ve ekleri, iptali istenilen yasa kurali,
dayanilan Anayasa kurallar1 ile bunlarin gerekgeleri ve Obiir yasama belgeleri okunup
incelendikten sonra geregi goriisiiliip diisiiniildi :

A- Dava Konusu Kuralin Anlam ve Kapsami

4331 sayil1 Yasa'nin 2. Maddesiyle 6570 sayili Yasa'ya eklenen "Gegici Madde 6",
dokuz fikradan olugsmaktadir. Bu fikralardan ilk {i¢iinde sirasiyla;

a-Vakiflar Genel Miidiirliigli'niin mazbut ve miilhak vakiflara ait taginmaz mallara
iliskin kira s6zlesmelerinin, bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren {i¢ ay sonra sona erecegi,

b- Bu siire icinde Vakiflar Genel Miidiirliigii ve miitevellilerince rayi¢ veya emsal
bedellere uygun olarak yeni kira bedelinin ve kosullarinin saptanarak kiractya teblig olunacagi;
ayni zamanda bu bedel iizerinden tasinmaz mali kiralamak isteyen {igiincii sahislara da uygun
bicim ve yontemlerle kosullarin duyurulacagi;

c- Belirlenen kosullar1 kabul eden ya da daha fazla bedel teklif eden {iciincii sahislarin
varlig1 halinde eski kiracilarin en yiiksek bedel {izerinden birinci fikrada belirtilen ii¢ ay1 takip
eden otuz gilin i¢inde yeni kira sozlesmesi yapmaya oOncelikle haklarinin bulundugu
belirtildikten sonra, diger fikralarda da, otuz giinliik silire igerisinde kira sodzlesmesi
imzalamayan ve taginmaz mali da tahliye etmeyen kiracinin tahliyesinin nasil yapilacagi;
belirlenen kira bedeline kars: siiresi iginde dava agilmasi halinde, verilen karar kesinlesinceye
kadar Vakiflar Genel Miidiirliigii'nce saptanan yeni kira bedeli lizerinden 6deme yapilacag,
kira bedellerinin tespitine iliskin davalarda nelerin dikkate alinacagi ve mahkeme kararlarinin
kesinlesmesinden sonra kira s6zlesmelerinin nasil yapilacagy; stiresi i¢inde sdzlesme yapmayan
ve varsa birikmis kira farklarin1 6demeyen kiracilarin tahliyesinin nasil istenecegi ile kira
bedellerinin arttiritlmasinda hangi degerlerin gozetilecegi kurala baglanmstir.

B-Anayasa'ya Aykirilik Sorunu
1-Anayasa'nin 48. ve 2. Maddeleri Yoniinden Inceleme

Davacilar, yasalarin emredici hiikiimlerine, ahlak ve adaba aykir1 olmamak kosuluyla
kisilerin diledikleri konuda s6zlesmeler yapma hakkina sahip olduklarini ve serbest iradelerinin
irlinli olan so6zlesmelerin feshedilmesinin, kosullarinda degisiklik yapilmasinin veya bu
sozlesmelerden dogan haklar {izerinde tasarrufta bulunulmasinin, yalnizca o kisilerin hakki
oldugunu; sézlesmelerden dogan uyusmazliklarin da yargi organlarinca ¢dziimlenecegini;
kisilerin yaptiklar1 sézlesmelere, iicilincii kisi, merci veya organin miidahale edemeyeceginden
emin olmalar1 gerektigini; miilkiyet hakki kadar ciddi bir nitelik tasiyan bu konunun
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Anayasa'nin 48. maddesinde ifadesini bulan, "Herkes diledigi alanda ¢alisma ve sOzlesme
hiirriyetine sahiptir" kurali ile de giivenceye alindigini, buna karsin iptal konusu "Gegici Madde
6" 1ile Vakiflar Genel Miidiirliigii'me ayricalik taninarak Ozgiirce diizenlenmis kira
sOzlesmelerinin, bir yasa kuraliyla sona erdirilmesinin Anayasa'nin 48. maddesine aykirilik
olusturdugunu; ayrica dava konusu kuralla, Vakiflar Genel Miidiirliigli'ne iistiin ve ayricalikli
bir konum verilmesinin, hukuk devleti ilkesi i¢inde savunulamayacagini, bu nedenle de, iptal
konusu kuralin Anayasa'nin 2. maddesine de aykirilik olusturdugunu ileri stirmiislerdir.

Anayasa'nin "Calisma ve sozlesme hiirriyeti" baslikli 48. maddesi, "Herkes, diledigi
alanda ¢alisma ve sozlesme hiirriyetine sahiptir" kuralin1 icermektedir. Bu maddenin
gerekgesinde de, "hiirriyet temeline dayali bir toplumda irade serbestligi ¢er¢evesinde ferdin
s0zlesme yapma, meslek segcme ve caligma hiirriyetlerinin garanti altina alinmasi tabiidir.
Ancak, bu hiirriyetler, kamu yarar1 amaci ile ve kanunla sinirlandirilabilir" denilmistir.

Dava konusu "Gegici Madde 6"nin birinci fikrasinda, Vakiflar Genel Miidiirligii'niin
mazbut ve miilhak vakiflara ait gayrimenkullere iliskin kira s6zlesmelerinin, bu maddenin
yiiriirliik tarihinden itibaren ii¢ ay sonra sona erecegi belirtilmistir.

Borglar Yasasi'nin 248. maddesine gore, adi kira, kiralayanin, kiraciya ticret karsiliginda
bir seyin kullanilmasini terk etmesidir. Borglar Yasasi'nin 19. maddesi ile taninan sézlesme
ozgiirligiine dayanilarak yapilmis olan kira sdzlesmelerinin, kiralayana ve kiraciya kimi haklar
taniyan ve borglar yiikleyen icerikleriyle taraflarin belirledikleri siire icerisinde devletin ve
yasalarin korumasi altinda, hukuksal gecerliliklerini stirdiirmeleri gerekir.

Ozel hukukta kisiler ozgiir iradeleriyle, iliskilerini sdzlesmelerle diizenleyip,
bigimlendirirler. Emredici kurallara, kamu diizenine ve ahldka aykir1 olmadik¢a bir
s0zlesmenin konusu, siiresi ve kosullar1 serbestge saptanabilir. Anayasa'nin 48. maddesince
koruma altina alinan da bu 6zgiirliiktir.

Anayasa'nin 2. maddesinde, Cumbhuriyetin temel nitelikleri arasinda sayilan hukuk
devleti, insan haklarina saygi gosteren ve bu haklar1 koruyucu adaletli bir hukuk diizeni kurup
stirdiirmekle kendisini yiikiimlii sayan, biitlin etkinliklerinde hukuka ve Anayasa'ya uyan, islem
ve eylemleri bagimsiz yargi denetimine bagli olan devlettir. Boyle bir diizenin kurulmasi,
yasama, yliriitme ve yargi alanina giren tiim islem ve eylemlerin hukuk kurallar1 i¢inde kalmasi,
temel hak ve 6zgirliiklerin, Anayasal glivenceye baglanmasiyla olanaklidir.

Vakiflar Genel Miudiirliigii ile kiracilar arasindaki kira sézlesmeleri, taraflarin 6zgiir
iradeleriyle olusmus ve her iki tarafa da hak ve yiikiimliiliikkler getiren sdzlesmelerdir. Bu
sozlesmeler, Borclar Yasasi ile Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Yasa kurallar1 geregince
yapilmustir. Kiralananin kullanilma kosullari, kira siiresi, bedeli, bedelin 6deme zamani ve
yontemi gibi hususlar, hukuk kurallarina dayanilarak ve kurallarin ¢izdigi sinirlar iginde
taraflarca saptanmistir. Hukuk devleti ilkesi, yiirtirliikte olan yasa kurallarina gore, kazanilmig
haklara saygi gosterilmesini gerektirir.

Dava konusu "Gegici Madde 6"nin birinci fikrasiyla, kira sdzlesmeleri sona ermeden
mazbut ve miilhak vakif gayrimenkulleri kiracilarinin, sdzlesmedeki siire i¢cinde ve saptanan
kira bedeli karsiliginda, kiralanan tasinmazi kullanma ve ondan sézlesme kosullarina uygun
bigimde yararlanma hakkina son verilmektedir. Boylece taraflarin kendi 6zgiir iradeleriyle
yapmig olduklar1 kira sozlesmeleri, taraflarin iradeleri bir yana birakilarak yasa ile sona
erdirilmektedir. Stirelerinin tamamlanmalarin1 beklemeden, kira
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s0zlesmelerini sona erdirip, taraflar1 yeni sdzlesme yapmaya zorlamak, sézlesme
ozgilirliigii ve demokratik hukuk devleti ilkeleriyle bagdasmaz.

Bu nedenle, "Gegici Madde 6"nin birinci fikrast Anayasanin 48. ve 2. maddelerine
aykirilik olusturdugundan iptali gerekir.

Gegici Maddenin birinci fikrasi disinda kalan kurallari ise, yeni yapilacak sézlesmelere
iliskin olup, bunlarin Anayasa'ya aykiriliklar1 saptanamamaistir.

Giiven DINCER, Samia AKBULUT, Mustafa BUMIN, Sacit ADALI ve Liitfi F.
TUNCEL iptalle ilgili goriislere katilmamislardir.

2- Anayasa'nin 10. Maddesi Yéniinden inceleme

Dava dilekg¢esinde, taraflarin 6zgiir iradeleriyle yaptiklar kira s6zlesmelerinin, yasa ile
sona erdirilmesinin kiralayan Vakiflar Genel Miidiirligii'nii ayricalikli duruma getirdigi, bunun
da Anayasa'nin 10. maddesine de aykirilik olusturdugu ileri stiriilmiistiir.

Vakif tasinmazlarinin bir boliimii, gelir getirmek amaciyla kiraya verilmektedir. Vakif
hizmetine 6zgiilenen tasinmazlar, kamu hukuku iliskisi igerisinde ve idare hukuku kurallarina
gore yonetildikleri halde, kiraya verilen tasinmazlar iiglincii kisiler yoniinden 6zel hukuk
kurallarina baglidir. Ancak vakif idaresi ile tasinmazi arasindaki iliski 6zel hukuktaki malik-
tasinmaz arasindaki miilkiyet iliskisinden farklidir. Ozel hukukta malik, tasinmazi iizerinde
diledigi bicimde tasarruf yetkisine sahip iken, vakif idareleri, sahip olduklar1 tasinmazlarinin
kiralanmasinda, satilmasinda belli kurallara uymak ve elde ettikleri gelirleri vakif hizmetine
ayirmak zorundadirlar. Elde edilen gelirin, vakif idaresinin yapmakla yilikiimli oldugu hizmete
harcanmasi da, bu taginmazlarin kamu hizmetine dolayl olarak 6zgiilenmesi anlamindadir.

Anayasa'nin 10. maddesinde, "Herkes, dil, ik, renk, cinsiyet, siyasi diislince, felsefi
inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin kanun 6niinde esittir. Higbir
kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz. Devlet organlar1 ve idare makamlari
biitiin islemlerinde kanun Oniinde esitlik ilkesine uygun olarak hareket etmek zorundadirlar"
denilmektedir.

"Yasa Oniinde esitlik ilkesi" hukuksal durumlar1 benzer olanlar i¢in s6z konusudur. Bu
ilke ile hukuksal esitlik ongoriilmektedir. Esitlik ilkesinin amaci, ayn1 durumda bulunan
kisilerin yasalarca ayni isleme bagl tutulmalarin1 saglamak ve kisilere yasa karsisinda ayirim
yapilmasini ve ayricalik taninmasin1 6nlemektir. Bu ilkeyle, ayn1 durumda bulunan kimi kisi ve
topluluklara ayr1 kurallar uygulanarak yasa karsisinda

esitligin ¢ignenmesi yasaklanmistir. Durum ve konumlarindaki 6zellikler, kimi kisiler
ya da topluluklar i¢in degisik kurallar1 gerekli kilabilir. Ozelliklere, ayriliklara dayandigi icin
hakli olan nedenler, ayr1 diizenlemeyi esitlik ilkesine aykir1 degil, gegerli kilar. Anayasa'nin
amacladig1r eylemli degil, hukuksal esitliktir. Ayn1 hukuksal durumlar ayni, ayr1 hukuksal
durumlar ayr kurallara bagl tutulursa Anayasa'nin 6ngoérdiigii esitlik ilkesi ¢ignenmis olmaz.
Kisisel nitelikleri ve durumlar1 6zdes olanlar i¢in yasalarla degisik kurallar konulamaz. Ancak
durumlarindaki degisikligin dogurdugu zorunluluklara, kamu yarar1 ya da bagka hakli nedenlere
dayanilarak yasalarla farkli uygulamalar getirilmesiyle, esitlik ilkesinin ¢ignendigi sonucu
cikarilamaz.
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Bu nedenlerle, dava konusu kuralin, Anayasa'nin 10. maddesindeki esitlik ilkesine
aykirt bir yonii bulunmamaktadir.

C- iptal Sonucunda Maddenin Diger Fikralarimin Uygulama Olanagim Yitirip
Yitirmedigi Sorunu

2949 sayil1 Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri Hakkinda Yasa'nin
29. maddesinin ikinci fikrasinda, "Ancak, basvuru, kanunun, kanun hiikmiinde kararnamenin
veya lctiiziigiin sadece belirli madde veya hiikiimleri aleyhine yapilmis olup da, bu belirli
madde veya hiikiimlerin iptali, kanunun, kanun hiikmiinde kararnamenin veya I¢tiiziigiin baz1
hiikiimlerinin veya tamaminin uygulanmamasi sonucunu doguruyorsa, Anayasa Mahkemesi
keyfiyeti gerekcesinde belirtmek sartiyla kanunun, kanun hiikmiinde kararnamenin veya
I¢tiiziigiin bahis konusu 6teki hiikiimlerinin veya tiimiiniin iptaline karar verebilir" denilmistir.

6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Yasa'ya, 4331 sayili Yasa'nin 2. maddesiyle
eklenen "Gegici Madde 6"nin birinci fikrasinin, Anayasa'ya aykiriligi saptanmistir. Vakiflar
Genel Miidiirliigii'niin mazbut ve miilhak vakiflara ait gayrimenkullerine iligkin kira
sozlesmelerini, bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren {i¢ ay sonra sona erdiren birinci
fikranin disindaki diger fikralar, sdozlesmenin bitiminden sonra rayi¢ veya emsal bedellere
uygun olarak kira bedellerinin nasil diizenlenecegine ve kimi usuli belirlemelere iligskin olup,
birinci fikranin iptali ile uygulanma olanaklar1 kalmamaktadir.

Bu nedenlerle, dava konusu "Gegici Madde 6"nin, diger fikralarinin 2949 sayili Anayasa
Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri Hakkinda Yasa'nin 29. maddesinin ikinci
fikras1 uyarinca iptalleri gerekir.

VI- SONUC

23.1.1998 giinlii, 4331 sayil1 "Tabii Afetlerden Zarar Géren Vakif Tasinmazlarin Afet
Oncesi Kiracilarina Kiracilik Hakk1 Taninmas1 ve Devam Etmekte Olan Kira Sézlesmelerinin
Sona Erdirilmesi ile Ilgili Olarak 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Ek
ve Bir Gegici Madde Eklenmesine Dair Kanun"un 2. maddesiyle 6570 sayil1 Yasa'ya eklenen
"Gegici Madde 6"nin:

A- Birinci fikrasinin Anayasa'ya aykiri olduguna ve IPTALINE, Giiven DINCER,
Samia AKBULUT, Mustafa BUMIN, Sacit ADALI ile Liitfi F. TUNCEL'in karsioylar1 ve
OYCOKLUGUYLA,

B- Diger fikralarinin Anayasa'ya aykir1 olmadigma ve iptal isteminin REDDINE,
OYBIRLIGIYLE,

C- 2949 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri Hakkinda
Kanun'un 29. maddesinin ikinci fikrasi geregince, iptal edilen fikra nedeniyle uygulanma

olanagi kalmayan diger fikralarinin da IPTALINE, Giiven DINCER ile Liitfi F. TUNCEL'in
karsioylar1 ve OYCOKLUGUYLA, 20.5.1998 giiniinde karar verildi.

Baskan Baskanvekili Uye

Ahmet Necdet SEZER Giiven DINCER Samia AKBULUT
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Uye Uye Uye
Hasim KILIC Yal¢gin ACARGUN Mustafa BUMIN
Uye Uye Uye
Sacit ADALI Ali HUNER Liitfi F. TUNCEL
Uye Uye
Fulya KANTARCIOGLU Mahir Can ILICAK
KARSIOY YAZISI

Anayasa Mahkemesi'nin 20.5.1998 giinlii, E.1998/10, K.1998/3 sayili karar ile, 6570
sayil1 23.1.1998 giinlii, 4331 sayili Yasa'nin 2. maddesi ile, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkindaki Yasa'ya Eklenen "Gecici Madde 6"nin birinci fikrasi iptal edilmis; bu fikranin iptali
sonunda da Anayasa'ya aykir1 olmadiklar1 saptanan ancak, ytirtirliik kabiliyeti kalmayan diger
fikralarin da 2949 sayili Yasa'nin 29. maddesi uyarinca iptallerine karar verilmistir.

Anayasa Mahkemesi, kamuya ait kimi gayrimenkullerin kiraya verilmelerinde,
18.5.1955 giinlii, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Yasa'ya geg¢ici maddeler
eklenmesiyle ilgili iptal bagvurularinin incelenmesinde, genellikle; kamu tiizelkisilerinin,
kiraya verdikleri 6zel emlaklar1 dolayisiyla tigiincii kisilerle 6zel hukuk iligkisi i¢cinde olsalar
da, 6zel emlakla kamu tiizelkisisi arasinda sorumluluk, yonetim ve tasarruf bi¢imi yoniinden
kamu iligkisinin bulundugu; bu emlaktan elde edilen gelirlerin, kamu hizmetine ayrildigi;
bunun 6zel emlakini kiraya veren kamu tiizelkisileriyle, kiralayan durumundaki gergek kisilerin
ayr1 hukuksal isleme bagl tutulmasini hakli kildigi; kaldi ki 6zel kisilere ait olup da eskiden
kiraya verilen tasinmazlarin kira bedellerinin, emsal kira ve rayicin altinda kalmasina karsin,
gerek yasada ongoriilen daha ¢ok gercek kisilerin yararlanabilecegi tahliye kosullari, gerekse
0zel ¢abalar nedeniyle ¢ogunlukla mahkemelerin belirledigi oranlarin {izerinde artis gosterdigi;
buna kargin kamu tiizelkisilerine ait kiralarin kiracilarinin hemen hemen degismez hale gelmesi,
yillik artiglarin Yargitayca belirlenen oranlari gegcememesi nedenleriyle gergek kisilerin emsal
yerlerden elde ettikleri kira gelirlerinden daha diisiik diizeyde kaldiginin gézlendigi; boylece
sahip olduklar1 tasinmazlari kiraya veren kamu tiizel kisileri ile gercek kisilerin ayr1 hukuksal
durumda bulunmalar1 nedeniyle, yapilan yeni diizenlemelerle eski kiralarin emsallerine gore
rayic bedele yikseltilmesi icin kiracilartyla yeniden sdzlesme yapmalarina olanak
saglanmasinda, Anayasa'nin 10. maddesinde ifadesini bulan yasa oniinde esitlik ilkesine aykiri
bir yon bulunmadigt;

Ote yandan, 6570 sayil1 Yasa'ya eklenen gecici maddelerle yapilan diizenlemenin kamu
hukukuna iliskin ve emredici nitelikte olmasi, 6ngordiigii genel ve objektif diizenlemenin farkli
hukuksal durumlar yaratmamasi i¢in her yerde ayni zamanda uygulanmasinin, eski yasa
zamaninda baglamis olan hukuksal iliskilerin yeni Yasa'ya gore devamini ve sonuglandirmasini
gerekli kildigi, aksi halde Orne§in yeni yasanin yaymmini takip eden aybasindan itibaren
yiriirliige girmesine karsin, cesitli yillara uzanabilen kira sozlesmeleri nedeniyle, farkli
uygulamalarin yillar boyu devam edecegi ve sozlesmesi heniiz sona ermemis olan kiralar
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yoniinden Yasa'nin hiikmiinii yiiriitemiyecegi; bunun da emredici yasa kuralinin, herkes i¢in ve
herkese ayn1 zamanda objektif hukuksal durumlar yaratmasi ilkesine uygun diismeyecegi; bu
nedenlerle bu konudaki yasal diizenlemelerin Anayasa'nin 2. maddesindeki hukuk devleti
ilkesine aykir1 olmayacagi gibi,48. maddesindeki soézlesme hiirriyetine de aykirilik
olusturmayacagi sonucuna varmistir.

4331 sayili Yasa'nin 2. maddesiyle 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Yasa'ya
eklenen "Gegici Madde 6"; heniiz siireleri tamamlanmamis olan sdzleslerin, boyle bir yasal
diizenlemeyle sona erdirilmelerinin Anayasa'min 2., 10. ve 48. maddelerine aykirilik
olusturacag1 gerekgesiyle iptal edilmistir. Onceki boliimlerde agikladigimiz gibi Anayasa
Mahkemesi'nin yerlesik ictihatlar1 bu gerekc¢e dogrultusunda degildir. Biz de 6nceki boliimlerde
aciklanan gerekgeler dogrultusunda "gecici madde 6"nin birinci fikrasindaki diizenlemenin,
Anayasa'nin hukuk devleti ilkesini kurala baglayan 2., esitlik ilkesini kurala baglayan 10.,
sOzlesme hiirriyetini kurala baglayan 48. maddesine herhangi bir aykirilik olusturmadigi
goriisiindeyiz.

Bu nedenlerle cogunlugun iptal goriisiine katilmiyoruz.

2- Belirtilen iptal kararinin 2. maddesi ile, "Gegici madde 6"nin birinci fikrasinin disinda
kalan kurallarinin Anayasa'ya aykiri olmadigina karar verilmis, ancak birinci fikranin iptali
sonucunda uygulanma olanagi kalmayan diger fikralarinin, 2949 sayil1 Yasa'nin 29. maddesinin
ikinci fikrasi uyarinca iptaline karar verilmistir.

29. maddenin ikinci fikrasinda "... belirli madde veya hiikiimlerinin iptali kanunun, ...
baz1 hiikiimlerinin veya tamaminin uygulanmas: sonucunu doguruyorsa, Anayasa Mahkemesi,
keyfiyeti gerek¢esinde belirtmek sartiyla, kanunun ... bahis konusu 6teki hiikiimlerinin veya
tiimiiniin iptaline karar verebilir" denilmektedir.

Iptal edilen birinci fikra, "Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin mazbut ve miilhak vakiflara
ait gayrimenkullere iliskin kira sdzlesmeleri bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren {i¢ ay
sonra sona erer" bigimindedir. Gegici maddenin diger fikralarinda sadece sozlesmelerin sona
erdirilmesi ve yeni sozlesmelerin yapilmasiyla ilgili, kurallara degil, Vakif Gayrimenkulleriyle
ilgili kimi usuli diizenlemelere de yer verilmektedir. Ornegin, altinc1 fikrada kira bedellerinin
tesbitine iliskin davalarda, ilk ve eski kiranin toptan esya fiyatlarindaki artis ylizdelerinin nazara
alimmayacagi kurali; yedinci fikradaki, Mahkeme kararinin kesinlesmesinden baslayarak otuz
giin icinde mahkemece tesbit edilen kira bedeli iizerinden kiracinin yeni kira sdzlesmesi
yapmaya hakki vardir kurali; dokuzuncu fikradaki; bu siire i¢inde s6zlesme yapmayan ve varsa
birikmis kira farklarin1 6demeyen kiracinin tahliyesinin ilgili icra miidiirliigiinden talep
edilecegi kurali; onuncu fikradaki, yeni sdzlesme ile akdolunan kira bedellerinin miiteakip kira
doénemlerinde gegen yilin ayni ayma gore Devlet Istatistik Enstitiisiince belirlenen 12 aylik
Toptan Egya Fiyat Endesklerinden az olmamak iizere, rayi¢ veya emsal deger dikkate alinarak
yiikseltilecegi kurallar1 yeni diizenlemeler arasinda yer almaktadir.

Ayrica 4331 sayilh Yasa 27 Ocak 1998 giiniinde yirilrliige girmistir. Kira
sozlesmelerinin sona erme tarihi, Yasa'nin yiiriirliik tarihinden ii¢ ay sonrasi yani 27 Nisan
1997'dir.

Bu tarihten Once toplanan Anayasa Mahkemesi 16.4.1998 giiniinde E.1998/10,
K.1998/3 (Y.D) sayili karar1 ile "Gegici madde 6"nin yliriirliigiiniin durdurulmasi istemini ,
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herhangi bir kosul ve siire gozetmeden reddetmistir. Bir bakima Anayasa Mahkemesi Vakiflar
Genel Midiirliigii'ne "siz yasal islemelerinizi yapmaya devam edin" demistir.

27 Nisan 1997'de Vakiflar Genel Midiirligli'niin mazbut ve miilhak vakiflarina ait
gayrimenkullerine iliskin kira s6zlesmeleri sona ermistir. Bu tarihi takip eden otuz giin i¢inde
yeni kira sozlesmeleri yapilacaktir. Kira sozlesmelerinin biiylik bir boliimii "Gegici madde
6"nin iptaline karar verilmesi lizerine yiirtirliiglin durdurulmasinin yeniden goriisiilerek bu defa
durdurma kararinin verildigi 20 Mayis 1998 giinline kadar tamamlanmistir. Bu kararin Resmi
Gazete'de yayimlanma, dolayisiyla gegerlik kazanma tarihi 23 Mayis 1998'dir. Anayasa'nin
153. maddesi uyarinca Anayasa Mahkemesi kararlarinin geriye yiiriimeyecegi kurali uyarinca,
taraflarin Ozgiir iradesiyle yapilmis olan bu sézlesmeler konusunda ilgili yargi mercilerince
herhangi bir karar alinmadikg¢a, "Gegici madde 6"nin birinci fikrast disindaki kurallarinin
uygulanmasina devam edilecektir. Bu fikralara yonelik olarak Anayasa Mahkemesi'nce
yeni diizenleme yapilmasina olanak saglayacak bir siirede belirlenmistir. Kuskusuz bu husus
kimi karisikliklara neden olacaktir. A¢iklanan nedenlerle bu konudaki ¢ogunluk goriisiine de
katilmiyoruz.

Bagkanvekili Uye

Giiven DINCER Liitfi F. TUNCEL

KARSIOY YAZISI

4331 sayil1 "Tabii Afetlerden Zarar Géren Vakif Tasinmazlarin Afet Oncesi Kiracilarma
Kiracilik Hakk1 Taninmasi ve Devam Etmekte Olan Kira S6zlesmelerinin Sona Erdirilmesi ile
llgili Olarak 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Ek ve Bir Gegici Madde
Eklenmesine Dair Kanun"un 2. maddesinin birinci fikrasinin iptaline iliskin ¢ogunluk goriisiine
asagida aciklanan nedenlerle katilamiyoruz.

4331 sayili Yasa'nin 1. maddesiyle 6570 sayili Yasa'ya eklenen "Gecgici Madde 6"nin
birinci fikrasinda; Vakiflar Genel Miidirliigii'niin mazbut ve miilhak vakiflara ait
taginmazlarina iligkin kira s6zlesmelerinin bu maddenin yiirtirliik tarthinden itibaren {i¢ ay sonra
sona erecegi Ongodriilmiis, takibeden fikralarinda da; bu siire i¢inde Vakiflar Genel Miidiirligii
ve miitevellilerince rayi¢ veya emsal bedellere uygun olarak belirlenecek yeni kira bedeli ve
kosullarinin kiraciya teblig edilecegi ve ayn1 zamanda bu saptanan bedel iizerinden tasinmazi
kiralamak isteyen {igiincii sahislara duyuru yapilacagi, bu kosullar1 kabul eden ya da daha fazla
bedel teklif eden tiglincii sahislarin varligr halinde eski kiracilarin en yiiksek bedel iizerinden
iic ay1 takibeden otuz giin i¢inde yeni kira sézlesmesi yapmaya oncelik haklar1 bulundugu,
saptanan kira bedeline kars1 dava acgilmasi halinde, mahkemece verilecek karar kesinlesinceye
kadar Vakiflar Genel Miidiirliigli'nce tespit edilen yeni kira bedeli lizerinden 6deme yapilacagi,
dava sonucunda belirlenen kira bedeline gore kiraci lehine dogacak farklarin takip eden aylara
ait kira bedelinden mahsup edilecegi, kira bedelinin tespitine iliskin davalarda ilk ve eski
kiranin toptan esya fiyatlarindaki artis ylizdelerinin gézoniinde bulundurulmayacag kuralina
yer verilmistir.
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4331 sayil1 Yasa'nin iptali istenen maddesinin gerekgesinde;

"Vakif yoluyla meydana getirilen ata yadigar1i mimari eserlerin korunmasi, onarilarak
Tiirk kiiltiiriiniin gelecek nesillere intikalini saglamak, vakif mallar1 ekonomik sekilde isletmek
gorevlerini 227 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile iistlenen katma biitgceli bir idare
olan Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin ve miilhak vakiflarin biitge gelirlerinin tamamina yakinini
vakif tasinmazlarin kiralanmasiyla elde edilen kira gelirleri olusturmaktadir.

Ne var ki, uzun siireli sozlesmeler, giiniin degisen ekonomik sartlari, yargi
organlarindan zamaninda istenilen artisa iliskin karar alinmamasi, 1sitma, aydinlatma, is¢i
iicretleri vb. gibi zorunlu giderlerdeki artiglar sonucu vakif taginmazlarin kiralar1 zaman
icerisinde ¢ok diisiik seviyede kalmakta, hatta birgok igyerinde gelir, gideri karsilamamaktadir.

Bu nedenlerle bu madde ile Vakiflar Genel Miidiirliigliniin hayri, sosyal, kiiltiirel ve
ekonomik gorevlerini aksatmadan yliriitebilmesi i¢in mazbut, miilhak vakiflar ile Vakiflar
Genel Miidiirliigline ait tasinmazlarin kiralarinin arttirilmasin1  temin i¢in bu madde
diizenlenmistir."

Anayasa Mahkemesi'nce verilen 3.7.1986 giinlii, Esas: 1986/3, Karar: 1986/15;
18.7.1994 giinlii, Esas: 1994/44, Karar: 1994/56; 11.6.1996giinlii, Esas: 1996/1, Karar: 1996/18
sayili kararlarda agiklandig1 gibi, kamu tiizelkisilerine ait taginmazlarin bir boliimii dogrudan
kamu hizmetine ve kamunun yararlanmasina 6zgiilendigi halde (kamu emlaki); bir boliimii
kamu hizmetine ayrilmadan gelir getirmek amaciyla kullanilabilmektedir (Ozel emlak). Ozel
emlak, kamu idaresinin, kamu hizmetine dogrudan 6zgiilenmedigi, iizerinde isletme, kiraya
verme ve satma gibi yetkilere sahip bulundugu tasinmazlardir. Bunlar, kamu idarelerinin gelir
kaynaklarmdan birini olustururlar. Ozellikle yerel idarelerin giderlerinin &nemli bir boliimiiniin
karsilanmasi bu tiir emlaktan elde edilen gelirlere baghdir.

Kamu emlakinin, kamu hukuku iligkisi i¢ersinde ve idare hukuku kurallarina gore
yonetilmesine karsin, kamu 6zel emlaki {i¢iincii kisiler yoniinden 6zel hukuka tabidir. Ancak,
kamu idaresi ile onun 6zel taginmazi arasindaki baglanti, 6zel hukuktaki bir malikle-tasinmaz
arasindaki miilkiyet iliskisinden bir hayli farklidir. Ozel hukukta malik, malina istedigi gibi
tasarruf edebilmede, onu diledigi fiyatla diledigine satmada ya da kiralamada ve maldan elde
ettigi geliri istedigi gibi harcamada 6zgiir olmasina karsin; kamu idaresi, sahip oldugu 6zel
emlak iizerinde tasarrufta bulunurken, bir takim kurallara uymak durumundadir (Muhasebei
Umumiye Yasasina, Devlet Ihale Yasasina, Sayistay denetimine tabi olmasi gibi); bu
tasinmazlar1 dilediklerine diledigi fiyatla devredemez; daha onemlisi bu yerlerden saglanan
geliri, gordiigli kamu hizmetine ayirmak zorundadir. Boylece 6zel emlak, idarenin {iglincii
kisilerle olan iliskilerinde (alim, satim, kira gibi konularda) 6zel hukuk kurallarina tabi ise de,
kamusal bir sorumlulukla ve kamu hukukunun belirledigi usule gore kullanilir. Bu yerlerden
elde edilecek gelirin, kamu idaresinin yapmakla yiikiimlii oldugu hizmette harcanmasi, bu
taginmazlarin kamu hizmetine dolayl olarak 6zgililenmesi (dolayli 6zgiilenme) anlamindadir.

Ote yandan, 4331 sayili Yasa'nin, kamu hukukuna iliskin ve emredici nitelikte olmast,
ongordiigii genel ve objektif diizenlemenin farkli hukuksal durumlar yaratmamasi i¢in her yerde
ayn1 zamanda uygulanmasini, eski yasa zamaninda baglamis olan hukuksal iligkilerin yeni
yasaya gore devamini ve sonuclandirilmasini gerekli kilar. Aksi halde, 4331 sayili Yasa'nin
yaymmu tarihinde yiiriirliige girmesine karsin, cesitli yillara uzanabilen kira sdzlesmeleri
nedeniyle, farkli uygulamalar yillar boyu devam eder ve sdzlesmesi heniiz sona ermemis olan
kiralar yoniinden yasa hiikmiinii yiiriitemez. Bu da,
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emredici yasa kuralinin, herkes i¢in ve herkese ayni zamanda objektif hukuksal
durumlar yaratmasi ilkesine uygun diismez.

Kamu tiizelkisileri kiraya verdikleri 6zel emlaklar1 dolayisiyla iiglincii kisilerle 6zel
hukuk iligkisi i¢inde iseler de, 6zel emlakla kamu tiizelkisisi arasinda sorumluluk, yonetim ve
tasarruf bi¢cimi yoniinden kamu hukuku iligkisinin bulunmasi, bu emlakten elde edilen gelirin
kamu hizmetine ayrilmasi (kamu hizmetine dolayli 6zgiileme), 6zel emlakini kiraya veren kamu
tiizelkisileriyle, kiralayan durumundaki gercek kisilerin ayr1 hukuksal isleme tabi tutulmasini
hakli kilar. Kald1 ki, 6zel kisilere ait olup eskiden kiraya verilen tasinmazlarin kira bedelleri,
emsal kira ve rayicin altinda kalmasina karsin, yasada ongdriilen ve daha ¢ok, gergek kisilerin
yararlanabilecegi tahliye kosullar1 nedeniyle ¢cogunlukla mahkemelerin belirledigi oranlarin
iizerinde artig gostermistir. Oysa, kamu tiizelkisilerine ait kiralarin, kiracilarinin hemen hemen
degismez hale gelmesi, yillik artislarin mahkemelerce belirlenen oranlar1 gegememesi
nedenleriyle gercek kisilerin emsal yerlerden elde ettikleri kiradan daha diisiik diizeyde
kalmistir.

Sahip olduklar1 taginmazlar1 kiraya veren kamu tiizelkisileri ile gercek kisiler ayr1 ayr
hukuksal durum i¢inde bulunduklarindan 4331 sayil1 Yasa'yla vakif tasinmazlar1 yoniinden ayr1
diizenleme getirilmesinde ve eski kiralarin emsallere gore rayi¢ bedele yiikseltilmesi icin
kiracilariyla yeniden sézlesme yapilmasina olanak taninmasinda, Anayasa'da 6ngoriilen yasa
ontinde esitlik ve hukuk Devleti ilkesine aykirilik bulunmamaktadir.

Anayasa'nin 48. maddesinde diizenlenen sdzlesme hiirriyetine aykirilik savina gelince:

Anayasa'nin "Caligma ve sézlesme hiirriyeti" baglikli 48. maddesinin birinci fikrasinda,
herkesin diledigi alanda ¢alisma ve sézlesme hiirriyetine sahip oldugu belirtilmis, fikranin
gerekeesinde de, ozgiirliikk temeline dayali bir toplumda irade serbestligi ¢ergevesinde kisinin
sozlesme yapma, meslek segme ve calisma 6zgilirliigliniin garanti edilmesinin dogal oldugu,
ancak bu 6zgiirliiklerin kamu yarar1 amaciyla yasayla siirlandirilabilecegi belirtilmistir.

Nitekim, Anayasa'nin 13. maddesinde de, temel hak ve hiirriyetlerin, Devletin {ilkesi ve
milletiyle boliinmez biitiinliigliniin, milli egemenligin, Cumhuriyetin, milli giivenligin, kamu
diizeninin, genel asayisin, kamu yararinin, genel ahlakin, genel sagligin korunmak amaciyla ve
ayrica Anayasa'nin ilgili maddelerinde 6ngoriilen 6zel nedenlerle Anayasa'nin 6ziine ve ruhuna
uygun olarak yasayla sinirlanabilecegi, bu 6zel sinirlamalarin demokratik toplum diizeninin
gereklerine aykiri olamayacagi ve ongoriildiikleri amag disinda kullanilamayacagi kuralina yer
verilmistir.

Vakif tasinmazlarimin uzun yillar1 kapsayan kira sozlesmeleri nedeniyle kira
bedellerinin ¢ok diisiik miktarda kalmasi1 sonucu, bir¢ok isyerinden saglanan kira gelirlerinin
1sitma, aydinlatma, isci ticretleri v.b. gibi giderlerini dahi karsilayamaz durumda kaldig1 bilinen
bir gercektir. Hernekadar, acilacak tespit davalari sonucu tasinmaz kiralarinin rayice
cikartilabilecegi diisiiniilebilirse de, ¢esitli nedenlerle bu yolla da kira gelirlerinde herhangi bir
artis saglanamadigindan cok diisiik kira bedelleri sonucu imtiyazli bir vakif kiracilar1 grubu
olusmus, hatta kimi kiracilar kiraladiklar1 tasinmazlart muvazaa yoluyla baskalarina ¢ok yiiksek
fiyatlarla kiralayarak bu yolla biiyiik gelirler saglamislardir.

Iptali istenilen dava konusu Yasa kuraliyla, bir yandan kira sézlesmelerinin Yasa'nin

yiiriirliik tarihinden itibaren ii¢ ay sonra son bulacagi 6ngoriiliirken; 6te yandan, Vakiflar Genel
Miidiirliigii ve miitevellilerince emsal ve rayi¢ bedellere uygun olarak saptanacak yeni kira

11



Esas Sayis1 : 1998/10
Karar Sayisi : 1998/18

bedeli ile eski kiracilarin bir ay i¢inde yeni kira sozlesmelerini dncelikle yapabilecekleri,
belirlenecek yeni kira bedellerine karsi kiracilarin yargi yerlerine bagvurabilecekleri ve
mahkemece tespit edilecek kira bedeline gore kira 6denecegi belirtilmistir. Bagka bir anlatimla,
kiralayan-kiraya veren iligkisinin devamina olanak taninmis, ancak kamu yarariyla yeni kira
bedelinin Vakiflar Genel Miidiirliigli ve miitevellilerince saptanacagi ongoriilmistiir.

Kamu yarar1 nedeniyle sozlesme hiirriyetine getirilen bu sinirlamada Anayasa'nin 13.
ve 48. maddeleri hiikiimlerine aykirilik yoktur.

Aciklanan nedenlerle, basvurunun reddi gerekecegi oyu ile kararin bu boliimiine
karsiy1z.

Uye Uye Uye

Samia AKBULUT Mustafa BUMIN Sacit ADALI
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